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Interview mit Roger Hauser, Geschaftsfiihrer der Baugenossenschaft Milchbuck

«Umweltschutz ist nicht gratis»

Wohnen: Sie haben bei der Baugenossen-

Seit 30 Jahren pragt Roger Hauser die Geschicke der Baugenossen-

schaft N\llchbuck (BGN\) d|e kurzllch ihr 60- Jahr-Jubllaum feiern
konnte. In dieser Zeit hat er sich fir eine professmnelle Geschifts-

'struktur aktiven Umweltschutz und technologlschen Fortschritt

elngesetzt Dennoch |st es ihm auch wnchtlg, Tradltlonelles zu

bewahren.

schaft Milchbuck (BGM) einen ungewdhn- \

lichen Werdegang hinter sich: Nach vielen
Jahren als Prdsident der Genossenschaft
wechselten Sie in die Geschaftsfiihrung. Wie
kam das?

Roger Hauser: Als ich 1976 in den Vorstand
eintrat, warteten dort viele dltere Herren nur
darauf, zuriicktreten zu kénnen. So wurde ich
relativ schnell vom Aktuar zum Vize befordert
und war schliesslich mit 35 Jahren einer der

jlingsten Prdsidenten in der Geschichte der §

BGM. Dieses Amt {ibte ich dreizehn Jahre lang

aus und entwickelte mich in dieser Zeit auch §

beruflich weiter. Irgendwann wurde die Belas-
tung zu gross. Als ich 1995 meinen Riicktritt

bekanntgab, fragte mich mein Nachfolger, ob §

ich nicht die Geschaftsfiihrung tibernehmen

wiirde. Ich stimmte zu — allerdings unter der §
Bedingung, dass die Genossenschaft kom- |

plett reorganisiert werde.

Wie sah diese moderne Struktur aus?

Mir ging es darum, als Geschéftsleiter tiber
Zielsetzungen fiithren zu kénnen und dafiir
die notigen Kompetenzen zu haben. Die Idee
war eigentlich, ein sogenanntes One-Tyre-Mo-
dell (Ein-Rad-Modell) einzufiihren, bei dem
ein Mitglied des Verwaltungsrats gleichzeitig
auch CEO ist. Im Gegensatz zum «Two-Tyre-
Modell», wo es wie zum Beispiel in Deutsch-
land einen Betriebs- und einen Aufsichtsrat
gibt. Gegen das eingleisige Modell gab es
aber bei der Genossenschaft Opposition. Wir
formten deshalb eine Geschéftsleitung — der
Geschaftsfiihrer hat Einsitz in dieser, ist aber
nicht Mitglied der Verwaltung. Ausserdem er-
hielt der Vorstand die Kompetenz, tiber Land-
und Baugeschafte zu entscheiden.

Man hat den Eindruck, dass Genossen-
schaften heute mehr professionelle Immo-
bilienunternehmen als reine Selbsthilfeorga-
nisationen sind.

Ich glaube, die Zeit von Genossenschaften,
wie man sie frither kannte, ist tatsachlich weit-
gehendvorbei. Denndie Rahmenbedingungen
konnen wir nicht beeinflussen. Ich denke da
nur schon an den Refinanzierungsmarkt, wo
immer neue Vorschriften kommen, die einen
grossen Einfluss auf die Bonitdt einer Genos-
senschaft haben.

Die BGM konnte dieses Jahr ihren 60. Ge-
burtstag feiern. Dreissig Jahre haben Sie
personlich miterlebt. Welches sind die
Highlights dieser Zeit?

Als ich Prasident wurde, habe ich mir ein Ziel
gesetzt: Irgendwann einmal tausend Woh-
nungen zu haben, zehn Millionen Umsatz und
eine Bilanzsumme von hundert Millionen
Franken zu erwirtschaften. Es freut mich, dass

ich alle diese Ziele erreicht habe. Und noch
auf etwas bin ich stolz: Die Baugenossen-
schaft Milchbuck ist eine kerngesunde Firma,
die die Wertschatzung der Kreditgeber ge-
niesst.

Dankdieser gesunden Finanzlage konnen Sie
es sich leisten, Sanierungen ohne Mietzins-
aufschldge durchzufiihren und lhren Mietern
bis ins Jahr 2009 eine Mietzinsgarantie zu
geben. Wie ist das moglich?

Wir haben ein grosses Vorbild: Gottlieb Dutt-
weiler, den Vater der Genossenschaftsidee,
der immer gesagt hat, dass ein allfélliger
Uberschuss in irgendeiner Art und Weise den
Genossenschaftern zugute kommen muss.
Genau das machen wir. Ausserdem laufen alle
unsere Finanzierungen auf Festhypotheken,
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manche auslaufende Hypothek konnten wir
bereits refinanzieren. So sind wir bis Ende
2009 in Bezug auf den Hypothekarzinsauf-
wand auf der sicheren Seite.

Die BGM hat schon vor einigen Jahren ihre
Statuten dahingehend angepasst, dass sie
auch Eigentumswohnungen bauen und ver-
kaufen darf. Ein erstes solches Projekt ist nun
in Biilach im Bau. Wie passt dies noch zur
urspriinglichen Philosophie?

Wenn man es nur aus der Sicht des Mieters
betrachtet, ist diese Frage durchaus berech-
tigt. Wir haben aber eine etwas andere Optik:
Fiir uns ist das ein reines Finanzinvestment.
Wir legen summa summarum etwa 24 Millio-
nen Franken aufden Tisch und werden daraus
hoffentlich einen angemessenen Ertrag erzie-
len. Diesen investieren wir in die Verbesse-
rung der bestehenden Infrastrukturen.

Wie sehen diese Wohnungen aus?

Sie haben sehr grossziigige Grundrisse. Die
kleinste Wohnung misst 120 Quadratmeter,
die grosste tiber 170. Es ist ausserdem das
erste Mal, dass wir nach Minergiestandard
bauen und dass wir mit einer monovalenten
Wadrmepumpenheizung arbeiten.

Die BGM hat sich auch in der Vergangenheit
stark fiir den Umweltschutz eingesetzt. Was
sind die Griinde fiir dieses Engagement?

Ich erinnere mich, dass man, als ich ein Bub
war, im Ziirichsee problemlos baden konnte.
Dann plétzlich nicht mehr, weil das Wasser
derart verdreckt war. Man hat dann rund um
den See Kldranlagen gebaut, und heute ist
das Wasser wieder von hervorragender Qua-
litat. Dies beweist fiir mich im Kleinen, was
im Grossen moglich ist. Aber Umweltschutz ist
nicht gratis. Das ist mit ein Grund, weshalb wir
zusatzliche Einnahmen generieren mochten.

Sie haben in den letzten Jahren rund 13 Milli-
onen Franken in energiesparende Massnah-
men - solare Wasservorwarmung, energe-
tische Sanierungen - investiert. Was haben
Sie damit eingespart?

Im Durchschnitt brauchen wir fiir alle Liegen-
schaften etwa 60 000 bis 80 000 Liter Heizol
weniger. Wir haben aber nie erwartet, unsere
Investitionen durch die Energieeinsparungen
zu amortisieren.

In dieser Konsequenz folgen nur wenige Ge-
nossenschaften Ihrem Beispiel. Brauchte es
dafiir mehr finanzielle Anreize? Gerade die
Solarenergie wollte der Standerat ja aus dem
Forderprogramm ausklammern.

Das verstehe ich {iberhaupt nicht. Wir sparen
flirrund 1000 Wohnungen mindestens 60 ooo
Liter Heizdl pro Jahr, also 60 Liter pro Woh-
nung. Bei etwa 1,3 Millionen Schweizer Haus-
halten liessen sich somit enorme Summen
einsparen. Dazu hatte man die Chance, in

einem neuen, zukunftsweisenden Markt die
Fiihrerschaft anzustreben.

Einen weiteren Schritt in Richtung Klima-
schutz gehen Sie heute mit der Mitgliedschaft
in der WWF Climate Group. Was beinhaltet
dieses Engagement?

Damit mochten wir in erster Linie der Offent-
lichkeit zeigen, dass wir es ernst meinen mit
dem Umweltschutz. Wir haben nicht nur So-
laranlagen installiert und die Hauser warme-
technisch saniert. Wir haben auch iberall
die Boden durch umweltfreundliche Beldge
ersetzt, individuelle Waschkiichenabrech-
nungen und Sparlampen eingefiihrt und wéh-
len wo moglich Haushaltgerdte der besten
Energieklasse.

Nicht nur im Umweltschutz, sondern auch

“beim Einsatz von neuen Technologien nimmt

die BGM eine Pionierrolle ein. Seit kurzem
konnen Ihre Mieter in samtlichen Wohnungen
gratis surfen. Wie funktioniert das?
Begonnen hat alles damit, dass wir mit den
neuen Vertrdgen der Cablecom nicht einver-
standen waren. Also bauten wir eine eigene
Kopfstation auf und begannen, die Fernseh-
signale selbst aufzubereiten. In Schweden
entdeckten wir ein System, das es erlaubt, in
diesen Hausverteilanlagen den untersten, fiir
Radio und TV nicht gebrauchten Teil der Koa-
xialkabel fiir den Datentransport zu nutzen.
Dennoch brauchte es fast ein Jahr, bis wir alle
technischen Anpassungen vorgenommen hat-
ten und nun endlich alles funktioniert.

Denken Sie, dies ist die Zukunft? Dass zu
einer Mietwohnung eine Reihe von Services
dazugehort?

Absolut. Ich bin tiberzeugt, dass in fiinf oder
zehn Jahren ein Internetanschluss in einer
Mietwohnung so zum Standard gehoren wird
wie Warmwasser.

Welche weiteren Dienstleistungen wird eine
Mietwohnung kiinftig bieten? Kommt das
«intelligente Haus»?

In Biilach sehen wir ein solches System vor,
das Daten-, Radio- und Fernsehsignale in je-
des Zimmer libertrdgt. Das wird kommen, da
bin ich sicher. Es gibt ja das bose und trotz-
dem wahre Sprichwort: «Wer nicht mit der Zeit
geht, geht mit der Zeit.»

Stichwort Internet: Sie wickeln auch die Ver-
mietung zum grossen Teil iiber lhre Home-
page ab. Wie sind lhre Erfahrungen damit?

Heute ist es schlichtweg undenkbar ohne In-
ternet. Mietinteressenten finden auf unserer
Website schon sehr umfassende Informati-
onen: die Lage der Wohnung im Block, Innen-
ansichten, Bilder der Umgebung, Flugaufnah-
men und Grundrisse. Damit sind sie in der
Lage zu entscheiden, ob die Wohnung ihnen
zusagt, und kdnnen sich online bewerben.

Eine Wohnungsbesichtigung fithren wir dann
nur mit zwei oder drei Parteien durch.

Wie ist Ihre Vermietungspraxis? Sie haben ja
mittlerweile samtliche Wohnungen ausge-
kauft und keine subventionierten Wohnungen
mehr.

Wir begannen mit dem Auskauf zu einer Zeit,
als Konkubinat noch mit Wohnungskiindigung
bestraft wurde. Gemdss dem Reglement der
Stadt Ziirich hatten wir unverheirateten Pér-
chen keine Wohnung vermieten diirfen. Heute
haben wir offiziell keine subventionierten
Wohnungen mehr. Inoffiziell schon noch. Weil
wir dort, wo noch Vertrdge bestanden, nicht
plotzlich die Miete erhohen wollten.

Damit sind Sie auch nicht mehr an Einkom-
menslimiten und Belegungsvorschriften ge-
bunden.

Ja, aber wir haben natiirlich schon unsere
Kriterien. Wir mdchten alle sozialen Schichten
beriicksichtigen. Ich bin nicht der Meinung,
dass wirdie preisgiinstigen alten Wohnungen
im Raum Schwamendingen niederreissen
sollten. Gerade in diesen wohnen viele Stu-
denten, Rentner und Alleinerziehende. Die
grossen, ausgesprochenen Familienwoh-
nungen vermieten wirnichtan Einzelpersonen
oder Pdrchen. Bei den Wohnungen mit vier
Zimmern und weniger sind wir grossziigig.

Sie sagten, Sie wiirden preisgiinstige dltere
Wohnungen nicht abbrechen. Ersatzbauten
sind also kein Thema fiir Sie?

Nein, das entspricht nicht der Philosophie der
BGM. Eine dltere Viereinhalbzimmerwohnung
in Schwamendingen kostet 8oo Franken.
Solche Mietzinse erreichen wir nie mehr.

Gut, aber irgendwann ist es giinstiger, eine
Siedlung zu ersetzen, als sie aufwédndig zu
sanieren.

Wenn nie etwas gemacht wurde, vielleicht.
Abernicht, wenn man alle paar)ahre erneuert,
wie wir es tun. Keine unserer Kiichen ist alter
als vierzehn Jahre. Wir fiihren Sanierungs-
arbeiten immer flachendeckend bei allen
tausend Wohnungen durch. Damit erreichen
wir eine einheitliche Bausubstanz.

Sie werden in einem Jahr pensioniert. Haben
Sie schon einen Nachfolger oder eine Nach-
folgerin bestimmt?

Nein, damit beschaftigt sich derzeit eine
Arbeitsgruppe im Vorstand.

Haben Sie Plédne fiir die Zeit nach der Pensio-
nierung?

Ich war nun sehrviele Jahre beruflich intensiv
gefordert, mit Zehn-Stunden-Tagen und mehr.
Das habe ich gerne getan. Aberich freue mich
auch darauf, einfach einmal auszuschlafen
oder bei schonem Wetter eine Velotour zu
machen. INTERVIEW: REBECCA OMOREGIE
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